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tos en generaly de los vicios ocultos de los ganados, sentando idéntica
doctrina que e] Cédigo italiano.

Los gravimenes ocultos - servidumbre no aparente—en los inmuebles
no tienen que estar consignados en la escritura, y ha de presumirse que
el comprador de conocerles no hubiera comprado; estos vicios son red-
hibitorios durante un afio a contar desde la fecha de la escritura y dan
lngar a indemnizacién en ese mismo plazo y otro afio a contar desde el
descubrimiento de la servidumbre (1.483).

Los %icios ocultos en general, producen el nacimiento de las acciones
antes indicadas (art. 1.486) que han de ejercitarse dentro de los seis me-
ses siguientes a la entrega de la cosa vendida (art. 1.490), cabiendo su
ejercicio en el caso de pérdida de la cosa vendida, tanto si pereciere por
vicios ocultos como por caso fortuito o culpa del comprador, si se demos-
trare la existencia de los vicios al tiempo de la venta (articulos 1.487
y 1.488). No hay lugar a la responsabilidad por dafios y perjuicios en las
ventas judiciales (1.489 del Cédigo civil espafigl, 1.506 del italiano).

En el caso de vicios de ganados, se entiende redhibitorios aquellos
que no basten conocimientos periciales para su descubrimiento. La ac-
cién ha de interponerse dentro de cuarenta dias y hay una responsabili-
dad expresa para el profesor que por ignorancia o mala fe dejase de
describrir o manifestar el vicio redhibitorio, y otra una vez resuelta la
venta para el comprador que devolviese el animal con cualquier deterio-
ro debido a su negligencia y que no proceda del vicio redhibitorio (ar-
ticulos 1.495, 1.496 ¥ 1.498). No se da la resolucién por vicios ocultos en
las ventas hechas en feria o pablica subasta, nj en las de caballerias de
deshecho (1.493), y si en el caso de compra de dos 0 mds animales por un
precio alzado en que el vicio redhibitorio de cada uno dard lugar a su
redhibicién y no a la de los otros, salvo que aparezca que el comprador
no comprard el sano o sanos sin el vicioso (1.491), doctrina que es aplica-
ble a la de otras cosas (1.492). '

C. OBLIGACIONES DEL COMPRADOR

La primordial es pagar e1 precio de la cosa vendida en el tiempo y
lugar fijados en el contrato, y si no en el de lugar de la entrega y los inte-
reses por el tiempo que mediare entre la entrega de la cosa y el pago
del precio si asi se ha convenido si la cosa produce frutos y si incurre
en mora el comprador (articulos 1.500 y 1.501 del Cédigo civil espafiol
concordantes coun los 1.507-1.509 del italiano). '

Puede suspenderse la entrega del precio cuando el comprador fuese
nerturbado o tuviere fundado temor de serlo, hasta que cese la pertur-
bacién o el peligro, salvo que el vendedor afiance la devolucién del pre-
cio o haya pacto en el que se estipule el pago del precio, no obstante
cualquier contingencia (articulos 1.502z del Cédigo civil espaiiol y 1.570
del italiano).

La falta de pago del precio produce la resolucién de la venta, tanto
en caso de inmuebles como en la de muebles, con la especialidad de que
si aquéllos se vendieron con la condicién que la falta de pago del precio
en el plaze convenido produjera la resolucién de la venta el comprador
podrd pagar aun después de espirado el término interin, ne haya sido
requerido judicialmente o por acta notarial (articulos 1.503, 1.505 v 1.504).
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§ 87.—FPermuia

Brugi, 52, § 65 (I c);.Pacifici, ¢, V, pig. 25; Chironi, /¢, 11, § 329; Zachariae, Man,
I, pg. 340; Aubry y Rau., Cours, pdg. 360; Planiol, 7rai#, II, paginas 1.658 y si=
guieates; Windscheid, Pand., 11, 2, § 308 (1).

Si desde el punto de vista econémico la permuta difiere

-econémicamente de la compraventa, histéricamente aquélla es

una forma primordial del cambio), en su aspecto juridico el nexo

.entre ambos contratos es tan intimo que puede decirse que

todas o casi todas las normas son aplicables a la permuta (ar-

ticulo 1.555) (2). La diferencia substancial radica en esto: que

‘una cosa se cambia no por un precio, sino por otra cosa, de

-modo que ambos contrayentes (no uno solamente) asumen la

funcién y las obligaciones que en la venta son propias del ven-
dedor. Degeneraciones del tipo puro de cambio de una cosa por

‘otra o de un derecho por otro, son posibles sila prestacién a

que viene obligada una de las partes se integra por una cosay
una suma de dinero, Para la determinacién de la naturaleza ju-
ridica del contrato decidira el elemento prevalente de la presta-
ci6n: si uno de los contratantes debe satisfacer una compensa-
cién en dinero que supera el valor de la cosa dada por €l en
permuta, la relacién contractual se transformard en venta y
como tal deberd ser regulada en todos sus aspectos (no sélo en
‘el de la lesi6n, con relacién a la cual el criterio legal esta conte-
nido en el art. 1.554).
Por lo demads, la estructura de ambos contratos es idéntica.

‘Asi como en la venta el vendedor debe transferir l]a propiedad

.de la cosa, asi también en la permuta cada permutante debe

(1) La bibliografia referente al derecho modernp es la misma que la
«citada en la compraventa, pues los civilistas se refieren comfinmente a
ambos contratos,

(z) El Cédigo civil alemdn limita toda la disciplina a un sclo precep-
to (§ 515), que declara aplicables a la permuta las normas propias de la
compraventa, Idéntico sistema ha adoptado el Cédigo civil suizo de las
obligaciones (art. 273}, el cual, en otro articulo, afiade un precepto ani-
logo al del nuestro (art. 1.552).
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‘transmitir al otro el dominio de la cosa propia (art. 1.549); tam-
~ bién aqui se transmite el dominio mediante el mero consenti-
.miento y el contrato es perfecto apenas recaiga acuerdo sabre
las dos cosas que deben cambiarse (art. 1.550); se requiere que
cada permutante sea propietario de la cosa que permuta y por
ello es nula la permuta de cosa ajena; precisa que el consenti-
miento tenga por objeto operar la transmisién del dominio, de
modo que si hay solamerite una promesa bilateral de permutar,
no se verifica la adquisicién de la propiedad; en cada permu-
tante se exige la capacidad de enajenar, etc.

También son debidas en este contrato la garantia por evic-
cién y por vicios ocultos. Sélo que en este contrato se deben
reciprocamente. En caso de eviccidn, se concede al permutante
que la sufri6 el derecho de opcion entre demandar el simple re-
sarcimiento o repetir la cosa dada a la otra parte (art. 1.552),
salvos los derechos adquiridos por los terceros en los inmue-
bles antes de la transcripcién de la demanda de resolucién (ar-
ticulo 1.553). Aun sin que haya eviccién, basta gne un permu-
tante demuestre que la cosa debida por el otro pertenezca a un
tercero para que se pueda rehusar la ejecucién del contrato; el
permutante estd autorizado para negarse a realizar la propia
prestacién, cuando la cosa que deberia recibir pertenezca a un
tercero y estd obligado a restituirla si la hubiere recibido ya
(articulo 1.551).

La mapl1cab111dad de la rescisién por lesidon a este contrato
resulta clara si se tiene en cuenta que en la permuta no hay una
cosa estimada en un cierto precio y si-dos cosas que aunque
ten.ga‘n econémicamente un valor distinto son consideradas sub-
jetivamente por las partes como equivalentes. No es, pues, una
excepcién y si una apariencia de excepcién la lesién admitida
por el parrafo 1.° del art. 1.554; en el caso a que hace referen-
cia este articulo la relacién es de compraventa y no de per-
muta (I).

(1) Nota DEL TRADUCTOR.- Forma primitiva del cambio, la permuta
estd definida en el art. 1,538 del Cdédigo civil espafiol, concordante con
el 1.549 del italiano, <como un contrato por el cual cada uno de los con-
tratanles se obliga a dar una cosa para recibir otra». Tipo cldsico de:
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§ 88.—Arrendamiento

Brugi, /¢ § 65 (l. e.); Pacifici, 5. V, pag. 2371; Chironi,.[sl’. 11, 8% 331-330; Zachariae,
Man. 1L, §§ 341-356; Aubry y Rau, Cowrs. V, §§ 361-376; TPlaniol, 77aité 11, ni-
meros 1.663, 1.823, 1.8¢g7 y siguientes; Windscheid, Pand. 11, 2, §§ 309-004 (1).

La tradici6n romanistica ofrece al Derecho moderno una no-
cién tan amplia del arrendamiento, que en ella se comprenden
miiltiples y diversisimas ﬁguras contractuales, Objeto del arren-
damiento puede ser una cosa (corporal o incorporal, mueble o
inmueble), los servicios de una persona (manuales o mecdnicos

obligacién de #f des, no produce efectos traslativos del dominio hasta la
entrega de las cosas, en lo que no coincide nuestra doctrina legal con la
del Cédigo italiano (1ecuerdese lo dicho en la nota sobre compraventa),

Caso limite diferencial eutre permuta y compraventa se resuelve en
el art., 1.446 de nuestro Cédigo civil, que cuando el precio en la compra-
venta, sea en parte en dinero y en parte en otra cosa, atendiendo en
primer lugar a la intencién de las partes, y si no pudiese inferirse, al ma-
yor valor de la prestacién en dinero sobre la cosa (compraventa o in-
versa (permuta),

Las cosas objeto de la permuta han de ser propias de los permutan-
tes, v si una fuese ajena, produce efectos resolutorios respecto del con-
tratante que acreditase ese extremo, el cual no podrd ser obligado a en-

tregar la cosa que prometié y cumplir con devolver la que recibid (ar-
ticulos 1.539, concordante con el 1.551 del Cédigo civil italiano),

La eviccién produce en ambos Cddigos el mismo efecto (v. articulos
1.552 del Cédigo civil italiano y 1.540 del Cédigo civil espafiol) aliernati«
vo, o la recuperacmn o derecho a percibir la indemnizacién de dafios y
perinicios; mas el primer derecho sélo puede ejercitarse mientras la cosa
subsiste en poder del otro permutante (requisito no exigido por el Cédi-

- go italiano: y sin perjuicio de los derechos adquiridos entretanto sobre
ella con buena fe, por un tercero (idéntica doctrina art. 1.553 del Cédigo
italiano).

Con el art. 1 541 del Codlgo civil espafiol, concordante con el 1.555°
del italiano. que declara aplicables a la permuta las disposiciones de la
compraventa, termina el estudio de este contrato en el Codigo. A este
articulo hay que oponerle algin reparo porque no cabe aplicarle la doc-*
trina del precio, ni el abono de gastos de escritura primeras copias y de-
mds posteriores a la venta ni la doctrina de los retractos legales {Senten-
cia de 7 de Junio de 1915). Asi, pues, habia que entender que las dispo-
siciones de la compraventa serdn aplicables a 13 permuta cuando, ade-
mds de faltar precepto expreso en el Cédigo, lo consienta la semejanza
de ambos contratos. '

(1) Bibliografia especial sobre todo referente al arrendamiento de

cosas. Pothier, 7raité du contrat de lonage; Troplong, De l'echange el du
lonage, 1841, Guillovard, 7 raité du contrat de lonage, 1841, Baudry-Lacan-
tinerie y Wahl, Contratto di locasione (¢rad. it de Barassi, Mildn, 1911);
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e intelectuales) o la actividad de una persona encaminada a pro-

ducir un cierto trabajo que se suele distinguir (como distinguian

ya los romanos) en arrendamiento de cosas (Yocatio conductio re-
rum) en que el arrendador concede a otro el uso de uma cosa o
el goce de un derecho y el conductor (arrendatario, inquilino

'colono) promete en compensacién una determinada suma de di-

nero (precio, merced, pensién, flete); un arrendamiento de obras
(I. c. operarum), en la que el artifice, el operario, el’atrabajaclor,
(arrendador) emplea durante un tiempo determinado una cierta
energfa de trabajo en favor de otro (conductor), a cambio de una
cierta remuneracién (salario, paga, honorarios); un arrendamien-
to de obra (/. c. operis), en la que una persona (arrendador, co-
mitente) encarga a otro la ejecucién de una obra, comprometién-
dose a pagar a quien la ejecuta (condtictor, empresario, contra-
tista) un precio determinado.

El esfuerzo sintético que exige la inclusién en un esquema
general de tipos contractuales tan diversos como son los arren-
damientos de fincas rdsticas y urbanas, de cosas muebles y de
derechos, tales como los de caza y pesca o el de explotacién de

una mina, el arrendamiento de servicios manuales, la prestacién .

de una obra, de un trabajo, el transporte, la construccién de un
edificio, la pintura de un cuadro, se revela ya en la terminologia
que desde el Derecho romano no se prestaba a comprender de
modo sintético las tres variedades fundamentales (en la /, rei y
en la /. operarum, y es el arrendador, quien sabiendo prestar Ia
cosa y los servicios, tiene derecho al canon, merced o precio del
arrendamiento; en cambio, en la /. operis es el propio arrenda-
dor quien, encargando la obra que hay que ejecutar, debe pagar

su precio al conductor). Pero tal dificultad se revela con mayor

j
Pacifici-Mazzoni, 7rattato delle locazioni, 7. ed., Florencia, 1912; Polacco
Apmiti sulle locasion: (Riv. it. p. le sc. giur, IV, 1887, 408 y siguientes); Si.
moncelli, Tratt. della loc. dei fondi rustici e urbani, Lanciano, 1892; Fu-
brin, Delle loc. inmob., Mildn, 1900, I/ contratte di loc. di cose, Mildn, 1917,
Abello, Delle locazioni (en la coleccién Fiore), 2.2 ed., Nipoles, 1916;
Burckhardt, Zur Geschichite der locatio conductio, 1889, Henberger, Die
Sachmicthe nach dem Schweiz, Obligationenreclit, 1889, Fuld, Dei Mistrech?
nack dem B. G. B,, Leipzig, 1898,

TR T T
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fuerza atin en el deracho actual, en el que no s6lo han aumenta
do notablemente las relaciones contractuales que debieran agru-
parse en el tipo de la locatio 7ei (concesién de un monopolio o
exclusiva industrial, arrendamiento de una hacienda comercial,
los diferentes contratos agrarios en todas sus formas de arrenda-
miento propio, aparceria, arrendamiento de ganados, etc.), sino .
que el tipo de la locatio operarum constituye actualmente uno de
los mas complejos, especialmente en su forma de contrato de
trabajo y junto a éste ha surgido también el contrato de empleo,
consistente en prestaciones continuadas de trabajo intelectual.
Ademas los casos mas conspicuos de locatio operis, como el
transporte, el contrato de empresas, debido a la gran intensifi-
caci6én del trifico y del comercio, ofrecen hoy una contextura
muy diversa de las que ofrecian sus formas primitivas y rudi-
mentarias.

" La mis moderna direccién cientifica exige que todas estas
relaciones se distingan netamente rompiendo aquella unidad
conceptual que s6lo era concebible en un estado menos progre-
sivo de las relaciones econ6micas y sociales. Y los Cédigos mas
recientes, el civil alemin y el federal suizo de las obligaciones
han dado de esta tendencia un notable ejemplo (1). Piénsese en
lo atrasado gue resulta nuestro Cédigo, que imitando al francés,
se ocupa en el titulo que trata del] arrendamiento (articulos 1.568-
1.606), de un modo prevalente, del arrendamiento de casas y
fundos rusticos (articulos 1.571-1.626), silencidndose respecto al
arrendamiento de cosas muebles y derechos cuya disciplina debe

(1) En efecto, este Gitimo, separando el arrendamiento de cosas de
los demds que i siquiera designa con este nombre, trata en titulos di-
versos del arrendamiento de casas y de muebles (bai/ @ loyer, articu-
los 253-274) v del arrendamiento de fundos rasticos de ganados o de de-
rechos productivos de utilidades (baél a ferme, bail a cheptel, articulos.
275-304); el contrato de trabajo (contrat de travail, articulos 319-362), el:
contrato de empresa (contral d'entreprise, articalos 363-379) el contrato de-
edicién (articulos 380-393); el contrato de transporte (articulos 440-457).
El Cédigo alemdn regula separadamente los arrendamientos de fundos.
urbanos y de cosas muebles (Miethe, §5 535- 580) v los de fundos rasticos
y de derechos { Fackt, §§ 581-697); el contrato de trabajo (Dienstverirags
§§ 611-630), el contrato de empresa (Werkz)erz‘:a £8 631-651).
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analégicamente deducirse de la que concierne al arrendamiento
de inmuebles; regula separadamente algunos contratos agrarios,
‘como la aparceria o colonia (articulos 1,647 -1664) y el arrenda-
-miento de ganados sin llegar a establecer una construccién ge-
nérica del contrato agrario; no conoce el contrato de trabajo y
contiene sélo incompletas disposiciones respecto a los de trans-
porte (articulos 1.629-1.633) y empresas (articulos 1.634-1.646),
'y més afin en la clasificacién del arrendamiento en dos especies
en lugar de las tres tradicionales (art. 1.568: «el contrato de
arrendamiento tiene por objeto las cosas y las obras»), unifica
‘agrupando en una sola especie la locatio operarum y la l. operis
(articulo 1.570: «el arrendamiento de obras es un contrato en
“cuya virtud una de las partes se obliga a hacer una cosa en favor
de la otra parte, mediante un cierto precio que ésta se obliga a
pagar a aquéllay) y sigue un criterio il6gico, ya que distingue en
el arrendamiento de obras y de industria, tres especies: arren-
" damiento de servicios, el de cocheros 'y barqueros, el arrenda-
miento de obras por empresa o a destajo (art. 1.627).

Lagunas profundas y defectos de coordinaci6n bastante gra-
ves son éstos, de los que se resienten las nuevas y complejas
relaciones de la vida prictica que no hallan en la ley una regu-
tacién satisfactoria y ea orden a las cuales la jurisprudencia
recurre a la analogia frecuentemente. Estas lagunas resultan col-
madas en parte por el Cédigo de Comercio {por ejemplo, respec-
" to al contrato de transporte: articulos 388.416) y por leyes espe-
ciales (asi, por ejemplo, respectivamente a las empresas de obras
puablicas: la ley de 20 de Marzo de 1865 sobre obras publicas:
articulos 323 y siguientes; respecto al contrato de trabajo: ley
‘de 19 de Junio de 1902, niim. 242 relativa al trabajo de las muje-
. res y de los nifios; el texto tinico de las leyes sanitarias de I1.° de
Agosto dé 1907, modificado por la ley de 17 de Julio de 1910,
nimero 487, articulos 82-113; el Reglamento de 5 de Enero
de 1911, ndm. 41, concerniente a las Comisiones de conciliacién
para las controversias que surjan con ocasion del contrato de
trabajo en los arrozales; el texto Gnico de 31 de Enero de 1904,
niimero 51, sobre accidentes del trabajo, etc.). Queda mucho
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todavia por hacer, constituyendo esta labor a realizar objetivo
importantisimo del legislador, especialmente en lo que se refiere
a la regulacién de los contratos agrarios y de los de trabajo y
empleo.

1. Arrendamiento de cosas

Lo define el Cédigo (art. 1.569) como un contrato por el
cual una de las partes se obliga a ceder a la otra el goce de una
cosa por un tiempo determinado y mediante un cierto precio
que éste se obliga a pagarle, Tres son sus elementos esenciales:
goce de una cosa determinada, el precio del arrendamiento (en
las casas alquileres, en los muebles flete) que representa la com-
pensacién, y el consentimiento de las personas capaces.

a) Consentimiento.—Debe recaer en el goce de una cosa
que puede consistir en la apropiacién de los frutos o en el mero
uso de la cosa y en el precio. No cabe distinguir aqui como en
la compraventa, el acuerdo. preliminar dirigido a la futura esti-
pulacién del arrendamiento y el acuerdo constitutivo del con-
trato: la promesa bilateral vale como arrendamiento, ya que aqui
no hay transmisién de dominio ni constitucién de un derecho
sobre la cosa cuya realizacién pueda aplazarse para ulterior mo-
mento mediante otro acto consensual (I).

El arrendamiento genera en el conductor un derecho perso-
nal o de crédito; no se halla con la cosa en una relacién juridica
inmediata y directa como el titular de un jus iz 7¢, sino en una
relacién mediata e indirecta, no pudiendo derivar el goce que le
~ es otorgado mds que de la voluntad del arrendador, el cual debe
concedérselo como objeto de la propia prestacién, estandp obli-
gado en todo momento a mantener la cosa en estado de que
puedé servir al uso-a que se la destina (art. 1.575).

En la doctrina alemana se acusa una fuerte tendencia a cons-
truir la relacién del conductor con la cosa como un derecho de

caracter real; pero semejante construccién no es aplicable al de-

(1) Zachariae, Man. 11, § 343, nGm. 5.
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recho italiano. No es sintoma de la realidad de la relacién la efi -
cacia reconocida al arrendamiento frente al comprador de la
cosa arrendada (art. 1.597); razones de utilidad pablica y de

equidad justifican esta norma (que no es aplicable a los arrenda-
mientos mobiliarios) (I}, asi como no parece tampoco decisivo
para modificar el caricter de la relacién la obligacién de la trans-

cripcién impuesta para los arrendamientos que excedan de nue-

ve afios (art. 1.932, nam. 3) (2).

Es capaz para arrendar la persona que tiene capacidad para
realizar actos de administracién, Pero como quiera que en los
arrendamientos de larga duracién hay una disposicién que com-

promete el futuro y disminuye notablemente el valor actual de

la cosa, los que exceden de nueve afios no pueden constituirse
por las personas que no tienen capacidad para realizar actos de
administracién extraordinaria, como, por ejemplo, el menor

emancipado (3). Por otra parte, en'cuanto consiste en la atribu--
cién de un mero derecho de goce, el negocio juridico no exige,.

como la venta, que la cosa arrendada sea de propiedad del

arrendador; es, por consiguiente, vilido el arrendamiento de

cosa ajena (4); sin embargo, como el propietario no estd obliga-
do a reconocerlo, hace responsable al arrendador cuando lo des-
conozca.

b) Cosa.—Toda cosa que esté en el comercio y no sea con--

sumible puede ser arrendada, lo mismo que todo derecho cuyo
ejercicio pueda ser cedible. El Cédigo no se ocupa expresamen-
te de las cosas muebles, se ocupa Ginicamente del arrendamiento

de los fundos urbanos (bail a loyer, Packt)y de los risticos (bail
a ferme, Niethe), se refiere Gnicamente a los muebles que cons--.

(1) Zachariae, Man. 11, § 349, ntim. 30; Barassi en Baudry-Lacantl--

nerie; Locasioni 1 pdg. 1.087.

(2) Asila casi totalidad de los autores, véase en Pacifici 7s. V, pagi--

na 364, nota a.

(5) Sttalarrendamiento se efectia es nulo por razén de la incapaci-
dad: Fubini, Agpunti sull'art. 1.512, c. e. \Kiv. dir. romm., 1917, 1I, pagi--

nas 257 y siguientes) Con#». d7 loc., 1, nimeros 109 y siguientes,

(4) Contra Fubini, Lo¢,, pdg. 208; Venzi en Pacifici, /s#. V, péagi--

- na 368, nota e.

IR e
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tituyen el menaje de una casa, y declara que cuando la duracién
del arrendamiento de los mismos no haya sido objeto de pacto
| expreso, se entenderd que es durante el tiempo por el que segin
la costumbre del lugar se suelen arrendar las cosas (art. 1.607),
- Los principios generales en que se basan las normas concer-
nientes a los predios son comunes a toda especie de. arrenda-
miento. ,

Del mismo modo que las cosas aisladamente, son también
susceptibles de arrendamiento los conjuntos de las cosas, las
universitates: ejemplo tipico de estos arrendamientos lo es el
arrendamiento de una hacienda o fondo comercial, Aplicando el
principio general segtn el que en los conjuntos lo que verdade-
ramente tiene importancia es el todo v no los elementos inte-
grantes en su singularidad, objeto de tales arrendamientos serd
el goce del todo como unidad, independientemente (desde el
punto de vista juridico) de sus elementos componentes: sera,
pues, posible Que el arreidamiento recaiga en cosas consumibles
si éstas forman parte del todo, comq sucede con las pertenencias
de un fundo (1). ’

Tampoco puede negarse el caricter de arrendamiento a
aquellos en los cuales la cosa pueda, sin deteriorarse, ser objeto
de goce, o cuando é€ste consista er.la apropiacién de los produc-
tos de la cosa, aun agotindose su productividad. Ejemplo de
este tltimo caso lo es el arrendamiento de canteras o minas, en
el que algunos autores equivocadamente quieren ver un contra-
to de venta de minerales (2).

Cualquiera que sea el caricter del goce a que la cosa es des-
tinada por su naturaleza o por convenio de las partes, resulta
necesariamente temporal en cuanto a su duracién: una separa-
cién perpetua del dominio y del goce privaria al primero de
todo valor y perjudicaria a la economia general. Y no sélo es

(1) Simoncelli, Locazioni, pdg. 81, Barassi en Baudry-Lacantinerie,
Locazione 1, piginas 1.004 y siguientes

(2) Asi, por ejemplo, Simoncelli Locazionz di cava o miniera {(Foro
it., 1896, pdg. 390); Abello, Locazione, pdg. 88, Barassi, Sulla natura giur.,
della concessione di miniere (Legge, 1904, pdg. 2.109) y en Baudry-Lacanti-
nerie, Locazione 1, pdginas 992 y siguientes,
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temporal por naturaleza, sino que la ley, atendiendo al interés
puiblico—para que la propiedad no resulte vinculada por dema-
siado tiempo—prescribe méximos de tiempo y niega eficacia a
todo pacto que tienda a sobrepasarlos (art. 1.571). El término
méximo en los arrendamientos inmobiliarios es de treinta afos,
y si las partes hubieren pactado un término mds largo deberi
reducirse a aquél. Constituyen excepciones, de una parte las
- casas-habitaciones, con respecto a las cuales puede establecerse
arrendamientos que duren toda la vida del inquilino y aun dos
afios después de muerto éste; de otra, los terrenos incultos, cuyo
arrendamiento puede durar hasta cien afios si se constituyé con
el pacto de cultivar dichos terrenos (1),

c) Frecio.—Cardcter necesario de la contraprestacién debi-
- da por el conductor es la de ser cierta y determinada. Una inde-
terminacidn relativa no perjudica cuando del mismo contrato se
deduzcan los elementos necesarios para su ulterior,determina-
cion. No es, en cambio, requisito esencial que la merced consis-
ta en una suma de dinero, aunque normalmente consiste en tal;
puede, concurriendo con ésta ¢ exclusivamente, cousistir en fru-
tos o productos de la misma cosa objeto del arriendo {lo que
ocurre con frecuencia en los fundos risticos) ¢ en otras substan-
cias que no sean producto de la cosa. Ahora bien, cuando el
canon o merced consiste en frutos o productos, su cantidad pue-
de ser una pars guanta, es decir, absolutamente determinada, o
una pars guofa, o sea una parte alicuota de la produccién del
fundo (2). No debe olvidarse que en este altimo caso la determi-

(1) Silaley no establece limite alguno en orden a los arrendamien-
tos mobiliarios se explica tal silencio por la menor vida y menor-capaci-
dad productiva de las-cosas muebles.

(2) Ferrini, Pand., pdg. 699, ntm. 1 y en Arch, 7. dic. cw. Praxis
LXXXI, 1893, pdginas 1 y siguientes, ha demostrado que en la parte ali-
cuota de la produccién de! fundo hay determinacidn y certeza del precio.
Contra el Waaser Ueber die colonia partiaria y nuestros civilistas Fubini,
Locasions, pag. 235; Barassi en Baudry-Lacantinerie, Locazione 1, pdg. 983;
Venci en Pacifici, /52, V, pdg 369 n. f. En confirmacién de la tesis man-
tenida en el texto, confréontese el art. 1.619 que admite la hipdtesis de
un arrendamiento de fundos rdsticos en que al arrendador corresponde
uana cuarta parte de los frutos en especies.

e
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nacién por cuota de la merced, introduce con la participacién
del arrendador en los beneficios de la hacienda agricola, un ele-
mento propio de la sociedad y aproxima este contrato al de la
colonia si no lo transforma en ésta.

El contrato origina en las partes una doble serie de obliga-
ciones. '

A.  Obligaciones del arrendador

aj Debe el arrendador ante todo ewtregar la cosa arrenda-
da al conductor con todas sus acciones y en buen estado, es de-
cir, en condiciones que pueda servir al uso para el cual fué arren-
dada (art. 1.575, ndm, I, 1.576, péarrafo 1.°). Que la entrega no

genera en el accipiente un derecho real fué ya dicho; tampoco

genera en su favor una posesién legitima, puesto que falta (por la
obligacién de restituir, impuesta al conductor) el animo de tratar
la cosa como propia. _

6) En segundo térmiro el arrendador esti obligado a man-
tener la cosa en el estado que permita utilizarla en el uso para
que fué arrendada (art. I1.575, ndam, 2). Esto implica por una
parte que el arrendador, aun habiéndose reservado la facultad de
vigilar (dentro de los limites que son propios de la prote'ccic’)n de
su propiedad) y controlar el uso que el conductor haga de la
cosa, no puede, mientras dure el arrendamiento, alterar la forma
ni introducir modificaciones que cambien el destino econémico
de la cosa (art. 1.57Q); por otra parte corren a cargo del arren-
dador todas las reparaciones necesarias para que pueda conti-
nuar destindndose la cosa al uso convenido, salvo aquellas me-
nores que segiin la costumbre deban correr a cargo del conduc-
tor (art. 1.576, parrafo 2.°). En el conflicto que sur-ge entre la
obligaci6én de reparar impuesta al arrendador y el derecho del
conductor a no ser impedido ni turbado, en el que goce de la
cosa por efecto de las reparaciones que deben hacerse en clla,
la ley adopta una solucién equitativa: impone al conductor la
obligacién de sufrir la molestia ocasionada por la reparacién,
siempre que ésta sea urgente y no aplazable al tiempo de cesar
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el arrendamiento, aun cuando por ella fuese privado de una par-
te de la cosa; obliga al arrendador a disminuir la merced, pro-
porcionalmente al tiempo y a la parte de la cosa, de la cual el
conductor fué privado. Si las reparaciones se prolongan mas alld
de veinte dias, dejando a salvo (segun las circunstancias), la po-
sibilidad de resolver el contrato si por efecto de la reparacién se
hace inhabitable la parte de la casa destinada a la habitacién del
conductor (art. 1,580). .

Se sobreentiende que el arrendador debe prestar la cosa con
las cualidades prometidas. También estd obligado, como ocurre
en la venta a prestar garantia por los vicios y defectos de la cosa
que impidan el uso de la misma, aun cuando no los conociese e
arrendador al tiempo de celebrarse el contrato (art. 1.577). Los
vicios deben naturalmente ser ocultos; de los aparentes el arren-
dador no responde; su existencia da derecho a pedir la resolu-
cién del contrato (art. 1.595), a lo que puede afiadirse la obliga-’
cién de indemnizar los dafios causades al conductor, siempre que
aquellos vicios fuesen conocidos por el arrendador (art, 1.577,
parrafo 1.9). .

¢) Finalmente el arrendador deberd garantizar al conduc-
tor el pacifico goce de la cosa durante todo el tiempo del arvenda-
miento (art. 1.575, nim. 3), Lo cual implica que el arrendador
debe delender al conductor contra los ataques y molestias de los.
terceros en cuanto se originen en un pretendido derecho sobre
la cosa y no sean meros ataques por via de hecho (art. 1.581),
En orden a estos ultimos, el conductor puede defenderse pose-
soriamente ejercitando la accién recuperatoria o de reintegra-
cién, cuando concurran los requisitos exigidos (art. 695) y la ac-
cién de resarcimiento de dafios contra el autor (art. I.ISI). De
tales ataques y molestias deriva una responsabilidad directa del
arrendador frente al conductor, porque en cuanto son ocasiona-
dos por la propiedad o por un derecho real que se pretende te-
ner sobre la cosa o por un mejor derecho que el que correspon-
de al arrendatario, evidencian un defecto del derecho del arren-
dador en el momento de celebrarse el contrato. El concepto del
cual deriva dicha responsabilidad es el mismo al que responde
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1a obligaci6n de garantia por eviccién que funciona en la venta,
y que es también aplicado aqui, si bien el arrendamiento no con-
fiere al conductor derecho real alguno, Por consiguiente, la res- -
ponsabilidad surge aqui también, aun cuando et arrendador’ig-
norando. el vicio de su propio derecho no hubiere incurrido en
culpa. Se manifiesta en la obligacién de asumir el juicio contra
el tercero, impuesta al arrendador apenas el conductor le haya
denunciado las molestias o impedimentos que se oponen al libre
goce de la cosa y en la de reducir proporcionalmente el canon o
merced si una parte de la cosa fué objeto de eviccién, mas la in-
-demnizacién del dafio (articulos 1.581-1.582) (1).

B, Qbligaciones del conductor

a) Obligacién fundamental es la de pagar ¢l precio en los
términos y modos convenidos (art. 1.583, n. 2) con pago dnico
o por fracciones. De la naturaleza sinalagmatica de la relaci6n y
del caricter de compensacién que la contraprestacién tiene, se
deduce que e} conductor puede rehusar el pago de la merced si.
la otra parte no le procura el goce o no cumple las demas obli-
gaciones que le incumben, como la de reparar la cosa cuando
ésta perece; en el caso de perecimiento total, el contrato queda
resuelto de pleno derecho; si el perecimiento es parcial, se otor-
ga al conductor la facultad de demandar a su eleccién, y segtin
las circunstancias o la reduccién proporcional de la pensién o la
resolucién del contrato con la indemnizacién del dafio si la cosa
perecié por culpa del arrendador (articulos 1.578, 1.595).

Pero este derecho a pedir la resolucién corresponde al arren.
dador cuando sin motivo justificado el conductor deja de pagar
el camon (art. 1.595, parr. 1.°).

b) El arrendatario deberd servirse de la cosa arrendada

(1) Este es el motivo principal por el que algunos autores (por ejem-
plo, Polacco, Rév. it. p. le sc. giur. 1X, pdg. 183 y Hasenhdrl Obligationen-
recht, pag. 435) niegan la aplicacién de la garantia por eviecién al con-
trato de arrendamiento. Contra su tesis véanse las agudas observacio-
mes de Barassi en Baudry-Lacantinerie, Locazione I, pdginas 1.052.1,085.
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como un buen padre de familia y servirse de ella para el uso que
fué determinado en el contrato, o que se presume querido por
las partes cuando éstas nada hubieren declarado(art. 1.583, n. I)

De su deber de conservar la sustancia de la cosa y de no
alterar su destino econémico, deriva que cualquier cambio en
éste es prohibido por la ley y determina en Ia otra parte el de-
recho a pedir la resolucidn, especialmente en el caso que de tal
cambio derivara un daiio; se deduce también que debe custodiar
la cosa, y estd obligado, bajo conminacién de abonar perjuicios
y gastos, a advertir al arrendador de las usurpaciones cometidas
por los terceros (art. 1.587); debe también el arrendatario con-
servar la cosa y por ello responder de las,pérdidas y deterioros
de la misma experimentados durante su goce, a no ser que
pruebe la inimputabilidad del hecho que los provocara (articu-
lo 1.588). '

Con la obligacién de la custodia y de la diligencia que debe
observar en vigilar la cosa, se relacionan los preceptos especiales
de la ley relativos a la responsabilidad en caso de incendio del
edificio arrendado. Resolviendo antiguas controversias acerca de
esta responsabilidad y de la carga de la.prueba, el Cédigo
impone sin mas al inquilino la obligacibn de resarcir el
dafio causado por el incendio y le dxime de esta obligacién
‘cuando pruebe que aquél ocurrié por caso fortuito o fuerza ma-
yor, o por defecto de construccién, o cuando pruebe que el
incendio no pudo evitarse, no obstante haber desplegado la
inteligericia: propia de un buen padre de familia, o que provi-
no por propagacién del incendio de una casa o fundo vecinos
(art. 1.580). Esto no quiere significar que el fundamento de la
responsabilidad sea una presuncién de culpa en el inquilino;
puesto que el incendio no es en si y por si un caso fortuito, la-
ley (si bien en algunos casos considera el incendio como tal) ha
querido aqu# excluir que la simple alegaci6én del incendio sirva
para exonerar al inquilino, y ha querido agravar su condicién
imponiéndole la carga de la prueba de una causa del incendio
no computable a €l (1).

(1) Los autores no se muestran acordes acerca del modo de cons-

27
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La norma es completada por otra contenida en el art. 1.590
que se refiere al caso de una casa habitada por varios inquilinos:
todos ellos resultan obligados por el incendio, no solidariamente
(como dispone el art. 1.734 del Cédigo francés), sino cada uno
en proporcién a la parte por €l ocupada.

Sin embargo, cada inquilino puede liberarse de esta respon-
sabilidad: o probando que el incendio se inicié en una de las
habitaciones por ellos ocupadas, en cuyo caso s6lo responde el
inquilino que la ocupa, o probando que el incendio no comenzé
en la habitacién por él ocupada, en cuyo caso sélo él queda exo-
nerado de responsabilidad.

Con los limites establecidos y siempre que un pacto expreso
no lo prohiba al conductor, puede éste transferir a otros el goce
de la cosa arrendada. En efecto, si bien el negocio juridico que
el arrendamiento entrafia tiende a la satisfaccién de una necesi-
dad del arrendatario, tal negocio no concede un goce estricta-.
mente personal; no es esencial al contrato el que el arrendatario
use personalmente de la cosa, ni se opone a los principios juri-
dicos 0 econémicos el que otras personas, por mediacién del
conductor, la disfruten para el propio provecho. Cuando el
arrendador atribuya una decisiva importancia al uso personal
exclusivo del arrendatario, puede protegerse este ‘efecto querido:
por el arrendador mediante una prohibicién absoluta o relativa
que establezca como condicién precisa para la eficacia de la
cesién del arrendamiento o del subarriendo el consentimiento
del arrendador (art. 1.573). Por estos dos medios se opera la.
transmisién del goce de la cosa a otras personas. Sin embargo,.
la cesion del arrendamiento y el subarriendo son negocios distin-
tos que el Cédigo trata paralelamente sin confundir. La primera;
es un caso particular de la cesién de derechos: subsistiendo el

truir esta responsabilidad y las relaciones de la norma especial con los
principios generales. Muchos autores franceses.la conciben como una
presuncién legal de culpa y como una derogacién de los principios gene-
rales La gran mayoria de los italianos excluyen la presuncién y la dero-
gacién: Zachariae, .Wan. I, pdg. 541, ndm, 8; Baudry-Lacantinerie Loca-
zione 1, pdginas 582 y siguientes; Abello, Locazione, pdg. 328, Venzi en
Pacifici, /52 V, pag. 375.
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primitivo contrato de arrendamiendo-ocupa el cesionario la po-
sicién contractual del conductor, pudiendo ejercitar las acciones
que a éste corresponden contra el arrendador, el cual a su vez
'puede actuar contra el cesionario (sin perder su accién contra el
deudor originario: asuncién cumulativa}, haciendo valer sus cré
ditos derivados del arrendamiento; entre conductor y cesionario
las relaciones se regulan por las normas propias de la cesién.

En cambio el subarriendo es un nuevo contrato de arrenda-
miento que se afiade al precedente y que por lo general no ori-
gina relaciones directas entre el primer arrendador y el sub-
arrendatario; en cambio las relaciones entre subarrendador y
subarrendatario se rigen por el contrato de subarriendo. Sin
embargo, por la proteccién debida al arrendador y por el prin-
cipio segin el cual todo acreedor puede valerse de los créditos |
de su propio deudor, la ley obliga al subarrendatario a pagar al
arrendador no satisfecho de su crédito el precio convenido en el
subarriendo que deba al tiempo de establecerse la demanda, sin
que le exima de esta obligacién el alegar y probar que pagb
anticipadamente (art. 1.574) (I).

¢) El conductor estd obligado a restituir la cosa una vez ter-
minado el arrendamiento, y debe restituirla en el estado mismo
en que se hallaba la cosa cuando la recibi6, conforme a la des-
cripcién que de la misma se hiciera al celebrarse el contrato
(artfculo 1.685), presumiéndose que se recibi6 en buen estado si
tal descripcion no hubiere sido hecha (art. 1.586). No responde,
sin embargo, del perecimiento o deteriorcs de la cosa por vetus-
tez o fuerza mayor,

Fin del arrendamiento.—De las causas que hacen cesar el
arrendamiento, algunas se refieren a la bilateralidad del contrato
y no scn otra cosa que aplicaciones del principid de la condicién
resolutoria tdcita por incumplimiento de las obligaciones recipro-
cas; otras se refieren a la necesidad de la existencia de la cosa o
a la esencial temporalidad de la relaci6n.

(1} Sobre este asunto:véase Simoncelli, Sublocasione ¢ cessione dell'af-
fitto (Arch. giur., XLIX, 1892, pdginas 269 y siguientes); Kantorowicz,
Die Lekhre von der Untermiethe, Berlin, 1901; Barassi en Baudry-Lacanti-
nerie, Locasione 1, paginas 997, 1.004, 1,009-1.046. -
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a) Por incumplimienio de una de las partes puede la otra:
parte demandar la resolucién del contrato conformemente al ar--
ticulo 1.165 (art. 1.505); son, por tanto, causas especificas de-
extincién: la falta de pago de la pensién; abuso que haga de la
cosa el arrendatario de una parte; de otra la omisién de la obli+
gacién de reparar que haga inservible la cosa para el uso que se’
destina; la existencia de vicios que impidan el uso de la misma,
la omisi6én o esterilidad de la defensa del conductor por el arren-
dador para mantener a aquél en el goce pacifico de la cosa.

&) Por perecimiento total de la cosa se resuelve de derecho
el contrato (articulos 1.578, 1.505). Pero esto debe entenderse:
del perecimiento ciue es efecto del caso fortuito, ya que si la
causa es imputable a una u otra de las partes, el vinculo contrac-
tual no se extingue, sino que sufre una transformacién en su con-
tenido, subentrando la prestacién del id guod interest en lugar de.
la del goce o de la merced. De la prosecucién del arrendamien-
to no puede hablarse aqui, porque el tratar de ella no tendria
objeto (I); podria razonarse sobre esto en el caso de perecimien-
to parcial en que se atribuye al arrendatario la facultad de pedir
la reduccién del precio o la resolucién del contrato.

¢) Por expirar el término cuando el arrendamiento se hu-
biere hecho por tiempo determinado, la subvencién tiene lugar
de pleno derecho sin que precise el previo despido por el arren-
dador (art. 1.501). Sin embargo, para evitar demoras perjudicia=
les en la restitucion de la cosa, el legislador, en auxilio del
arrendador, creé la ley de 24 de Diciembre de 1866, nim. 547
sobre las intimaciones para obtener el abandono de inmuebles;
esta ley, al mismo tiempo que para dicha intimacién, autoriza al
arrendador para convalidar aquélla mediante una citacién, con-
tando de este modo con un procedimiento riapido, con un titulo
ejecutivo, para conseguir en-el momento en que el arrenda-
miento se extinga la pronta restitucién del inmueble. Pero si

(1) Solamente en este sentido puede admitirse lo afirmado por los
tratadistas, segan los cuales, el percibimiento total produce la resolucién
del contrato aunque haya culpa. Pacifici, /sz. V, pdg. 283, Zachariae,
Man. 1], pag. 548, nim. 1. El modo de expresarse estos autores no es en-
teramente correcto.

Rucciexo . 24
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habiendo expirado el término de duraci6én del arrendamiento el
conductor continfia en posesién del inmueble sin haberle sido
intimado el despido, el arrendamiento se considera renovado
(tdcita reconduccion, articulos 1.502, 1.503). Se trata aqui de una
manifestacién ticita de voluntad que se deduce de la conducta
univoca de las dos partes y que da lugar no ya a una mera pré-
rroga del contrato, sino a un arrendamiento nuevo que, por lo
demis, estd sujeto a idénticas condiciones que el précedente
excepto en lo que a la duracidén se refiere, pues la tacita recon-
duccién se rige por las normas propias del arrendamiento sin
término. '
Estas normas—relativas al arrendamiento no sujeto a térmi-
no—se hallan contenidas en el Cédigo entre las propias de los
arrendamientos de fundes rdsticos o de casas. Respecto a las
casas rige el principio de cada una de las partes; puede deter-
minar la cesacién del arrendamiento dando aviso a la otra (1),
pero, por otra parte, éste no puede darse sin observar los térmi-
nos establecidos por la costumbre local fart. 1.609); en cambio,
en el arrendamiento de habitaciones amuebladas son decisivos
en cuanto a su duracién los periodos en que se estipul6 pagar la
pensién o alquiler (por afios, meses, dias), y cuando tal estipu.-
lacién falta suplen los usos locales (art. 1.608). Respetto a los
fundos risticos el arrendamiento se considera duradero por todo
el tiempo que es necesario para que el arrendatario recoja todos
los frutos (art. 1.622), extinguiéndose de plenp derecho cuando
dicho término transcurre (art. 1.623). Finalmente, en orden a
las cosas muebles, la ley no establece norma alguna si no es re-
lativamente a los muebles que se proporcionan para amueblar
una casa (art. 1.607), En cuanto a otras cosas, deberi recurrirse
por analogia a los principios que regulan el arrendamiento in-
mobiliario y habri que tener en cuenta la costumbre, los perio-

(1) No recayendo consentimiento sobre una duracién preestablesi-
da, se estima que aquél se renteva en cada momento en tanto una decla-
racién contraria no determine su cesacién. En tal sentido puede hablar-
se de un desistimiento unilateral, si se quiere, pero en realidad se trata
de un consentimiento que la parte no quiere prestar y es libre de no
prestar.
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I
-dos de pago del alquiler, las utilidades que la cosa ofrece y el

tiempo minimo necesario para su utilizacién.

d) Por el contrario, no es causa de extincién en nuestro
Derecho la venta de la cosa arrendada v en general la enajena.
-ci6n de la misma por el arrendador.

Contra este principio impera el acogido en e] Derecho roma-
no expresado en aquella sentencia emptio toilit lacatum: <la
venta rompe el arrendamiento», Pero conviene entender el sig-
nificado preciso de la misma, pues en abstracto puede expresar
dos cosas bien distintas: o que la enajenacién hecha por el arren.
dador rompe la relacién arrendaticia respecto al adquirente, el
cual, por este motivo, no estd obligado a mantener al conductor
en el goce de la cosa, sin que por ello se extinga el arrenda-
miento entre arrendador y arrendatario, originindose la respon-
sabilidad del primero, que se traduce en la obligacién de abonar
al segundo el 7d quod interest cuando el comprador expulse a
este dltimo; o también que la enajenacién influya directamente
en el negocio arrendaticio en cuanto que es causa de la extincién
del contrato determinando la resolucién del vinculo existente
entre el arrendador y arrendatario sin responsabilidad alguna
.del primero frente al segundo.

Ahora bien, por via de principio, jamis la venta de la cosa
arrendada puede producir este tdltimo efecto de no obligar al
.comprador liberando al arrendador: la relacién arrendaticia no
‘puede resultar influenciada por un acto de enajenacién que es
-extrafio al arrendatario, frente al cual el arrendador no puede
liberarse por su sola voluntad; la relacién subsiste, pues, vy por
esto, si el arrendador con la venta se sittia en la imposibilidad
juridica de continuar la prestacién, la obligacién se perpetda
trasmutando su primitivo objeto en la prestacién del id guod
tneterest cuando el comprador expulse al arrendatario. La regla
«la venta rompe el arrendamiento» expresa—en su comin y
tradicional acepcidn—que el acto de enajenacién rompe el arren-
damiento con respecto al adquirente, o, mejor dicho, no genera
en éste obligacién alguna frente al arrendatario, el cual puede
.ser desahuciado por dicho comprador, quedando integra la res-
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ponsabilidad contractual del arrendador derivada del incumpli--

miento. En este sentido se aplicaba dicha regla en el Derecho

romano(I). Y debiera aplicarse igualmente en cualquiera otro

ordenamiento que, como el nuestro, no atribuye al arrendatario

un derecho real o un derecho protegido frente a los terceros; la

enajenacidn, siendo como es extrafia al arrendatario en sus rela-
ciones con el arrendador, hace que el adquirente sea extraiioc
también a la precedente relacion arrendaticia sin que este dltimo
suceda al vendedor en sus obligaciones y si solamente en su de-

recho de dominio; por eso entre el derecho real (propiedad) del

adquirente y el derecho personal del arrendatario, debe preva-
lecer aquél.

Pero el Cédigo italiano siguiendo la pauta del francés, ha esti-
mado conveniente seguir otro camino otorgando al arrendamien-
to eficacia frente al adquirente, como si aquél generase un verda-
dero derecho real (2). Con otras palabras, mientras en el Dereche
romano rige el principio de que la venta no obliga al comprador
sin liberar tampoco al arrendador, en el derecho italiano rige el
principio inverso: la venta obliga al comprador y libera al arren-
dador en cuanto éste se considera subrogado, tanto en el lado ac-
tivo como en el pasivo por el comprador (3*.

(1) Windscheid, Pand. I, 2, § 400, n. 7.

{(2) Y esto precisamente ha sido aducido por algunos autores como
argumento para afirmar la naturaleza real del derecho del arrendatario,
pero erréneamente, porque el art. 1.597 es de caricter excepcional y
tiene una significacién peculiar. A

(3) Astlo declara expresamente el Cddigo civil alemdn, el cual ha

adoptado (§§ 571-580) el principio, segdn el cual, la enajenacién no rom-
pe el arrendamiento § 571. «Si el fundo arrendado es luego de haber sido
entregado por el arrendador al arrendatario, vendido a un tercere, el
adquirente subentra en el lugar del arrendador en cuanto a los derechos
y. obligaciones nacidas de la relacién arrendaticia durante el tiempo de
su dominio». El Cédigo suizo de las obligaciones adopta el principic
opuesto, art. 259: Si después de la conclusidn del contrato, la cosa arren-
dada es vendida por el arrendador o &ste resulta privado de aquélla por
el procedimiento de ejecucién o quiebra, el conductor no puede preten-
der del tercero ¢ue no se haya obligado a respetar el arrendamiento la
continuacién de éste, pero el arrendador estd obligado al cumplimiente
del contrato o al resarcimiento del dafio. Sin embargo, en el arrenda-

R TN P
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[.a norma imperante es la de que el adquirente (1) estd obli-
gado a respetar el arrendamiento (art. 1.897), a no ser que el
vendedor se hubiere reservado en el contrato de arrendamiento
la facultad de resolver éste en caso de venta (art. 1.599). Precisa
una rigurosa prueba de la preexistencia del arrendamiento y la
prueba no puede ser otra que exhibir la escritura del contrato de
arrendamiento, provista de fecha cierta y anterior a la venta (ar-
ticulo 1.597). Sin embargo, en defecto de tal escritura, puede re-
currirse a la posesién del arrendatario, siempre que se hubiera ini-
ciado con anterioridad a la venta, el adquirenfe estd obligado a
respetar el arrendamiento por el tiempo durante el cual se en-
tienden hechos los arrendamientos en que no se determina su
duracién (art. 1.598); el arrendatario licenciado tiene derecho a
que el arrendador le indemnice el perjuicio {art. 1.601).

¢) Tampoco es causa de resolucion la muerte de uno u otro
de los contrayentes (art. 1.500), y esto constituye una prueba de
la impersonalidad del goce que el arrendamiento otorga, ya que
la finalidad del contrato no se pierde aunque el titular de dicho
goce muera. Pero el rigor de este principio puede determinar
graves consecuencias; tanto en el arrendamiento de Ja casa habi-
tacién como en el de los campos, puede la muerte del arrenda-
tario cabeza de familia hacer excesivamente onerosa para los
huérfanos la prosecucién del arrendamiento, y si bien en la pric-
tica tales arriendos se resuelven por voluntad del arrendador,
precisan las oportunas providencias legislativas que se inspiren
en la equitativa conciliacién de los opuestos intereses de ambas
partes.

f) Finalmente ni siquiera la necesidad del arrendador de
recuperar el goce de su cosa serfa motivo bastante para resolver
contrato. Asi lo dispone la ley expresamente, respecto a los

micnto de inmuebles, cuando el contrato no autorice una mds pronta re-
solucion, el tercero debe respetar el contrato hasta que se pueda legal-
mente efectuar el deshaucio y si no lo efectfia se entiende que subentra
en el contrato. Ver también el art. 281.

(1) El Cddigo (articulos 1.597 y siguientes) habla de vendedor, perp
se debe entender que la venta se toma aqui como paradigma de toda
enajenacién, el art. 1.601 habla de adguirente en general.
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arriendos de casas en el caso de que el arrendador quiera habi-

tar €] mismo la casa arrendada (articulos 1,612, 1.613); pero tal:
norma debe extenderse a cualquiera otra especie de arrenda-
miento,

A las normas hasta aquf expuestas que tienen caricter gene-.
ral y son por ello aplicables a toda clase de arrendamientos, el
Cédigo ha estimado oportuno adadir, atendidas las diversas pe-
culiaridades que la materia ofrece, ciertas disposiciones especia-
les, de las cuales algunas hacen referencia a los arrendamientos
de predios urbanos (I), otras a los arrendamientos de predios

(1) Una de las materias que ha sufrido mds durante la guerra los.
efectos de la legislacién excepcional ha sido el arrendamiento de casas
y de predios risticos. La escascz de viviendas, la necesidad de asegurar
a las familias de militares el goce tranquilo de las casas que tuvieran to-
madas en arriendo, la necesidad de impedir las perturbaciones que pu-
dieran debilitar la resistencia en la lucha, fueron causa de que se dicta-
ran disposiciones excepcionales que prorrogaban de derecho los arren-
damientos vy que autorizaban a los miiitares o a sus familias a reducir a
la mitad los alquileres que pagasen, aplazando el pago de la otra mitad,
con otras concesiones de favor (Decreto-ley de 3 de Junio de 1915, nd-
mero 788; Decreto-ley de 22 de Agosto de 1915, nGm. 1.254; Decreto-ley
de 29 de Diciembre de 1915, ndm. 1.852; Decreto-ley de 10 de Agosto
de 1916, nm. 1.044; Decreto-ley de 26 de Diciembre de 1816, niim. 1.76¢
Decreto-ley de 4 de Febrero de 1917, ndm. 199). Estas ventajas y espe-
cialmente la consistente en el derecho del inquilino a prorrogar el arren-
damiento incluso conira la voluntad del arrendador, fueron luego, debi-
do principalmente a la crisis de ia vivienda, extendidas a todos {Decre-
to-ley de 30 de Diciembre de 1917, nim. 2.046, parcialmente modificado
por el Decreto-ley de 11 de Agosto de 1918, nim. 1.076}. Pero como al
mantener subsistentes los pactos originarios y en particular la cuantia de
la pensién o alquiler que actualmente es muy bajo por‘el aumento de
todos los precios y la devaloracién de la moneda, se sacrificaba demasia-
do a los arrendadores propietarios de los inmuebles, se autorizé a éstos
paulatinamente para elevar el alquiler durante la prérroga coactiva aun-
que dentro siempre de ciertos limites (Decreto-ley de 27 de Marzo de
1919, nm. 370; Decreto-ley de 18 de Abril de 1920, nm,, 477; Decreto-
ley de 3 de Abril de 1921, nlim. 331). Estas disposicicnes fueron comple-
tadas por otras relativas a los arrendamientos de locales para tiendas,
establecimientos comerciales y oficinas (Decreto-ley de 24 de Abril de
1919, nm. 639; Real decreto de 15 de Agosto de 1919, ndm. 1.514; De-
creto-ley de 3 de Abril de 1921, nim. 331; Decreto-ley de 28 de Julic
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risticos (I). De ellas alguna ha sido ya citada. Las otras estable=
cen, en orden a los predios urbanos:

de 1921, nim. 1.032), a los arrendamientos de los predios de la ciudad de
Roma (Decreto-ley de 24 de Abril de 1919, nlim. 618), a la percepcién
coactiva de los alquileres {(Decreto-ley de 15 de Abrii de 1917, niim. 634),
a la prérroga concedida a los militares para pagar la mitad aplazada de
las alquileres (Decreto-ley de 27 de Enero de 1919, ndm, 76; Decreto-ley
de 2o de Febrero de 1919, nm. 192), ala regulacién del conflicto surgide
de la obligacion del arrendador de suministrar calefaccién (Decreto-ley
e 8 de Marzo de 1917, ndm. 403; Decreto-ley de 2 de Noviembre de 1917,
ndmero 1,783); por via general y para mitigar las dificultades de los ciu-
dadanos y viajeros por razon de tan grave crisis. se instituyeron comisa-
rios gubernativos especiales dotados de amplias facultades en todo lo
relativo a alquileres, pudiendo privar a los arrendadores del derecho de
elegir el inquilino e imponerle éste (Decreto-ley de 4 d= Enero de 1920,
namero 1; Decreto-ley de 16 de Enero de 1921, nGm. 13).

Todas estas disposiciones han sido derogadas m4s tarde y sustituidas
por el Decreto de 7 de Enero de 1925, ndm. 8 {completado por los De-
cretos-leyes de g de Julio de 1923, ndm. 1.476; de 16 de Diciembre de
1923, nim. 2.661; 22 de Febrero de 1924, ndm. 2356; 20 de Octubre de 1924,
namero 1.621) que abolié dicho régimen templando, sin embargo, el prin-
cipio de'la contratacién libré con algunas restricciones temporales de
cuanto a la prérroga forzosa del arrendamiento o en cuanto a la deter-
minacién de [a pensidn, -

Disposiciones especiales fueron dictadas en favor de los arrendata-
rios de edificios destinados a fondas a fin de proteger la industria hotele-
ra y de impedir la destruccién de las instalaciones; tales son, por ejem-
plo, la prérroga quinquenal de los arrendamientos, forzosa para el arren-
dador, el aplazamiento de la mitad de la pensién, la prérroga de los mu-
tuos hipotecarios en favor de los herederos (Decreto ley de 20 de Junio
de 1915, nim. 888); luego no en favor de todos los hoteleros (porque no
todos los hoteles. se cerraron sino que muchos de ellos incrementaron
sus negocios), sino sélo de aquellos que hubieren experimentado una dis-
minucién en sus ingresos (Decreto-ley de 3 de Enero de 1918, nlm. 12;
Decreto-ley de 11 de Agosto de 1918, ntim. 1.076). Andlogos preceptos
fueron dictados en favor de las personas que ejercian la industria dulcera
extendiendo a ellos los beneficios otorgados a los hoteleros en compen-
sacién a habérseles prohibido el comercio de tales géneros (art. 4.° de}
Decreto-ley de 8 de Marzo de 1917, nGm. 371; art. 11 del Decreto-ley de
3 de Enero de 1918, nGm. 12; con las restricciones que derivan del De-
creto ley de 11 de Agosto de 1918, nam. 1.076).

(1) También en orden a los arrendamientos de fundos risticos y en
general a los contratos agrarios fué muy fecunda la legislacién de guerra
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1) La obligaci6n del inquilino de amueblar la casa suficien-
~ temente o de dar en defecto de esto, garantizar de modo bastan-

que introduja temporalmente profundas dérogaciones del Derecho co-
mfn. Tales providencias excepcionales se inspiraron en la necesidad de
asegurar la tranquilidad plena a las familias de militares y luego a todos
los arrendatarios y en la de que no disminuyera sino en que aumentara
la produccién de la tierra. También se otorgé a los inquilinos y arrenda-
tarios la ventaja de la prérroga coactiva de los contratos, manteniendo
firmes los alquileres v pactos convenidos, y facultdndose a los militares
para pedir la rescisidn liberdndose del pago de la pensién, pudiendo pe-
dir también una reduccién eventdal de ésta (Decreto-ley de 8 de Agosto
de 1915, ndm. 1.220; Decreto-ley de 30 de Septiembi’e de 1915, nime~
ro 1.444; Decreto-ley de 11 de Noviembre de iq15, nam. 1.593; Decreto-
ley de 24 de Febrero de 1916, nim. 270; Decreto-ley de 30 de Mayo de
1916, nam, 645; Decreto-ley de 2z de Noviembre de 1916, nlim, 1.485; De-
creto-ley de 18 de Febrero de 1917, nam. 803; y texto dnico aprobado
con Decreto-ley de 6 de Mayo de 1917, nam. 87¢). M4s tarde, para resta-
blecer el equilibrio de las partes, se considerd oportuno suavizar algo
las obligaciones impuestas a los arrendadores y beneficiar de algin modo
a éstos; se les otorgd la facultad de elevar los alquileres en ua 150 en
ua 2o por 100 segtin los casos v en determinadas condiciones (Decreto-
ley de 30 de Junio de 1918, ntim. 880); la prérroga coactiva habia de du-
rar como mdximo todo el afio agricola 1919-1g20 (Decreto-ley de 2 de
Octubre de 1919, nitm. 2.014 completado por el Decreto-ley de 4 de Ene-
ro de 1920, ndm, 6); se concedid también a los arrendadores la facultad
de exigir un aumento no superior al 80 por 1oc y a los arrendatarios el
solicitar una disminucién y a los pequeiios inguilinos el pedir la conce-
sién de una prérroga en el desahucio (ley de 7 de Abril de 1921, nime-
ro 407). Por otro Decreto-ley de 10 de Septiembre de 1923, nim, 2 023
se facultd a los arrendadores para exigir un ulterior aumento equivalen-
te a los dos quintos de la diferencia entre el canon contractual y el de
libre contratacién, estableciéndose un rdpido procedimiento pericial.
Para los arrendamientos de pastizales con precios mdximos en la provin-
cia de Roma, se dictaron normas especiales contenidas en el Decreto-ley
de 17 de Noviembre de 1918, nim 1.700, Para el aumento de la produc-
cidn de cereales y en especial de la del grano, aparecieron otras deroga-
"ciones del Derecho comin, como, por ejemplo, la facultad concedida a
los arrendatarios de eultivar terreno duros aunque en el contrato se les
prohibiera expresamente, También aqui se advierte una fuerte tenden-
cia del legislador a favorecer una determinada clase social (labradores
asalariados) en perjuicio de los propietarios, haciendo prevalente el de-
recho del arrendatario y contrariando inciuso la expresa voluntad con-
tractual.



INSTITUCIONES DE DERECHO CIVIL 477

te el pago de la pensidn (art. 1.603); 2) La precisa determinacién
de las reparaciones que se le impusieran para la conservacifn
del predio (articulos 1.604-1.606); 3) La obligacién del arren-
datario cuando el contrato se resuelva por su culpa de cen-
_tinuar pagando la pensién durante el tiempo correspondiente
a un nuevo arrendamiento (art. 1.611).

En cuanto a los predios risticos: 1)La aplicacién analbgica de
las normas propias de la compraventa (articulos 1.473-1.476) en
el caso de haber diferencia entre la efectiva extensién del predio
y la declarada en el contrato (art. 1.014). 2) La obligacién del
arrendatario de dotar el predio de ganado e instrumento de cul-
tivo y de cultivarlo como un buen padre de familia (articulos
1.615, 1.616). 3) El derecho a obtener una reduccién proporcio-
nal del precio del arrendamiento si toda la cosecha, o su mitad,
por lo menos, hubiese perecido por caso fortuito, salvo el dere-
cho de compensar las pérdidas con los afios de mayor cosecha,
v a no ser que la causa del perecimiento existiese y fuese cono-
cida al tiempo de celebrarse el contrato o que se hubiese asumi-
do el caso fortuito por el arrendatario (articulos 1.617-1,621I).
4) La regulacién de la relacién entre el arrendatario que cesa y
el que sucede en el cultivo del predio arrendado (articulos 1.625-
1.620) (1).

II.  Contratos agricolas (2).—Todos los contratos que tienen

(1) TUna cuestién muy debatida y dificil en materia de arrendamien-
to de predios rdsticos es la que se refiere a los limites, dentro de los
cuales debe reconocerse al conductor un derecho a ser compensado por
las mejoras agricolas por él introducidas en el fundo. Este derecho, ¢le
corresponderd también cuando las mejoras excedan de los limites sefia-
lados por el destino especifico asignado al fundo por el arrendador? Véa-
se Bonfante, Suf dir. del condutiore alle migliorie (Foro if., 1898, 1, pégi-
na 929 y Scrité giur,, Ill, pdginas 283 v siguientes); Stolfi, Sec. ¢ guali
dir, spettine al cond. sui miglioraments (Giur. it,, 1911, IV), Venezian, La
guestione sul dir. dell affitt. a compenso per le migliore (Op giur., 1, 2, ph-
ginas 521 y siguientes); Serpieri, Studi sui contratti agrari, piginas 26 y
siguientes; Luzzaito, L'indennizzo pei miglioramenti (Riv, dir. civ., 1921,
pdginas 166 y siguientes). - :

(2) Cavaglieri, [ contratti agrari in Italia, Roma, 1900; Coletti, 7 con-
#rativ agrari e il contratto di lavoro agrario in [talia, Roma, 1903; Carra-
ra, La riforma del contratti agrari (Riv. int. di Sc. Sociali, 1921, pdgi~

T
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~ por objeto el goce y disfrute de los predios riisticos y de los de--
mds bienes relacionados con la agricultura, y especialmente el
ganado, pueden comprenderse en esta denominacién genérica.
En ella se incluiran, por tanto, el arrendamiento propiamente-
dicho y la enfiteusis cuando recaigan sobre predios risticos las
varias formas de arrendamiento de los campos y ganado (apar-
ceria, arrendamiento de ganado a medias, etc.). Con estos y otros.
tipos contractuales—muy difundidos en las distintas regiones
italianas y mas o menos modificados por influjo de la costumbre
local--se realiza la grande y la pequeifia industria agricola, que
aGn hoy constituye, no obstante los enormes progresos de la in
dustria manufacturera, la principal fuente de la riqueza de Italia.
Pero las relaciones industriales no son puros arrendamientos de
cosas, sino que ofrecen promiscuamente f0s elementos propios
de los arrendamientos de cosas y de los arrendamientos de obras,
del contrato de empresa y aun del contrato social. El caracter
fundamental y mds comin es el de una coparticipaciébn mas o
menos directa del propietario en la hacienda agricola y en los
provechos de ésta; por eso se suele imponer una merced o pen-
sibn consistente en una cuota (la mitad, el tercio) de los produc-
tos del fundo o del ganado, y se establece tembién la distribu-
cién equitativa de las pérdidas entre el colono y el propietario.
Iistas relaciones, repetimos, no son ni arrendamientos puros de
cosas ni tarnpdco contratos de sociedad; solamente en una forma
del arrendamiento de ganados (arrendamiento a medias), puede
reconocerse el cardcter propio de los dltimos, en virtud de de-
claracién expresa de la ley (art, 1.684); en todos los demas se
trata de relaciones mixtas, en las que predomina el cardcter pro-
pio de los arrendamientos, por lo que se rigen por los principios
propios de estos dltimos cuando la ley, los usos o el pacto no
impongan desviaciones.

a) Colonia y aparceria (1).—1.a colonia o aparceria (colonia

nas 199, 293 y siguientes); Serpieri, Studi sui contratti agrari, Bologna,
1930; Ercole, 7 contr. agrar: nel c. civ, parmense (meszaria, soccide, enfites-
si) o, dir. ciw., V1, 1914, pdg. 494

(1) Muy interesantes a este propdsito son las observaciones de Ba-
rassi en Baudry-Lacantinerie, Locasione 1, pdginas 977-992, quien estu”
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partiaria, metayage) es el contrato por el cual una persona da a
otra (colono, aparcero, mediero) un fundo para que éste lo cul-

tive, distribuyéndose luego los frutos de dicho fundo (art. 1.647)
Regido en general por las normas propias del arrendamiento de
fundos rasticos, estd sujeto en muchas de las particularidades
que ofrece a una disciplina especial (art. 1.647, parr. 1.%), impe-
rando en otras fa costumbre Jocal cuando exista (art, 1.654)
Esta especial disciplina se funda en la idea de que hay una co-
operacién de ambas partes en la hacienda agricola con presta-~
ciones de capital y de trabajo asociadas para la consecucién del
fin comin de la mejor utilizacién del predio en que se da, ha-
biendo en el arrendador un interés especial y directo en la pros-
peridad de la hacienda, una coparticipacién del mismo en los
beneficios y riesgos de la empresa, una menor independencia y
autonémica del colono, una decisiva importancia de las cualida-
des personales de éste en la relacién establecida, ya que ésta se
apoya principalmente en la habilidad técnica del cultivador, en
la confianza que inspire (1).

diando el nexo existente entre arrendamiento y colonia, pone de relie-
ve que en la colonia y en la aparceria no hay un arrendamiento porque:
en éste se da la independencia econdmica del obligado a pagar la pen-
sidén, el cual actia en la hacienda agricola de un modo auténomo, mien-
tras que en la colonia el mediero estd sujeto a la ingerencia directa del
concedente. Tampoco hay una sociedad porque si bien tiene un caracter
social, la determinacién de la cuota de utilidades correspondientes al
concedente y hay una coparticipacién en los beneficios, falta el elemento
fundamental de la sociedad el auimus coeunde societatis, Barassi recurre,
valiéndose de la construccién de Crome Partiarische Rechtsgeschdfie al
concepto de una amplia categoria de negocios juridicos, parciarios, cons-
titutivos de un tipo contractual, en el cual debiera jncluirse la colonia, la
aparceria y el arrendamiento de ganados. La idea de Crome ha sido
adoptada por Breglia /7 negozio giuridico parziario, Ndpoles, 1916, quien
intenté mediante un acertado andlisis de las relaciones contractuales de
contenido parciario, la reconstruccidn sistemdtica y orgénica de este in-
teresante tipo de negocio del que hay aplicaciones también fuera del
campo de los contratos agrarios.

(1) Méplain, 7raité du bail a portion du finits, 1850; Waaser, Ueber
die Lolonia partiaria, 1883, Leroy, Du colonage partiarie ou métayage
d'apres la l. 18 juillet, 188¢; Villafosse, Bail a colonat pariiaire, 1892; Ba
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A Ia luz de estos principibs se explican las normas de la ley

y las desviaciones méds o menos profundas que sufren respecti-
vamente a este contrato los preceptos rectores del arrendamien-
to. En cuanto a la cooperacidn de ambos contrapentes en la hacien-
da, ocurre que mientras el colono contribuye con su trabajo y
con el ganado necesario para el cultivo y abono del fundo, con
los instrumentos rurales (art. 1.665), con los gastos ordinarios
precisos para el cultivo y la recoleccién (art. 1.657), con las plan-
taciones ordinarias (art. 1.658), con la limpieza de las zanjas, la
manutencién de los caminos, con acarreos (art. 1.059), el arren-
dador suministra, ademas del fundo, las plantas, fagina, mim-
bres, rodrigones (art. 1.658), concurriendo también en el sumi-
nistro de semillas (1.656). Respecto a la ingerencia directa de!
arrendador, se prohibe al colono vender heno, paja o abono ni
hacer acarreos por cuenta de otro sin consentimiento del arren-
dador (art. 1.650) ni recoger o trillar los granos ni hacer la ven-
dimia sin advertir a dicho arrendador (art. 1.660). Relativamente
la distribucidn de los beneficios y de las pérdidas se reparten
unos u otras por mitad entre el arrendador y el aparcero (ar-
ticulo 1.661, parr. 1.%); la mitad que corresponde al primero re-
presenta la merced o canon; puede ser mayor o menor esta mer-
ced segin la proporcién del reparto, establecida por la costum-
bre o por el pacto; la tala de los bosques y los troncos de los
drhboles muertos o caidos pertenecen al arrendador, y al aparcero
solamente la cantidad de unos y otros que necesite para el ser-
.vicio del fundo y para el propio uso (art. 1.661, parrafos I.°
y 2.°); la pérdida del todo o parte de la cosecha por caso fortuito
cuando se trate de frutos divisibles se soporta en comiin (articu-
lo 1.648). Iinalmente, en cuanto al cardcter personal que la co-
lonia ofrece, hay que decir que, a diferencia de lo que ocurre en
el arrendamiento, el aparcero no puede subarrendar ni ceder a
otro su derecho si tal facultad no le fué expresamente concedi-
da, produciéndose si lo hiciere la resolucién del contrato y ge-
nerdndose responsabilidad por los perjuicios que de ello deriven

rassi, Merzadria (en Enc, giur), Carnelutti, Studi di dir, civ., paginas 439
451 y siguientes,
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(art. 1.647), la colonia se resuelye por la muerte del colono al
terminar el afio agricola en curso, pudiendo proseguirse durante
otro afio en los hijos o herederos del colono o en su viuda, si la
muerte tuvo lugar en los dltimos cuatro meses (art. 1.653); tam=-
bién puede pedirse la resoluci6n del contrato cuando una enfer-
medad crénica imposibilite al colono para cultivar el predio (ar-
(ticulo 1.652). Obsérvese también respecto al fin del contrato
que la colonia no cesa nunca de derecho, debiéndose dar el
oportuno aviso en el término prescrito por la costumbre (articu-
lo 1.651, 1. 24, Dic. de 1906, art. 1.°), y que si el contrato se
celebra sin fijar un tiempo determinado, su duracién sera de un
afio, que principia y termina el 11 de Noviembre (art. 1,664).

b) Arrendamiento de ganados (1).—<El arrendamiento de
ganados (bail d cheptet, Viehpacht, Viekverstellung) es un contra-
to por cuya virtud, una de las partes entrega a otra una determi-
nada cantidad de ganado para que ésta lo conserve, nutra y cui-
de a tenor de las condiciones estipuladas». Asi lo define textual-
mente el art, 1.665 del Cédigo civil; pero tal definicién resulta
imperfecta por mas de un concepto, ya que no hay una especie
Ginica de arrendamiento de ganados sino varias y la definicién
contenida en el citado articulo no es aplicable a todas ellas; no
lo es, por ejemplo, al arrendamiento de ganado a medias que es
una verdadera sociedad, en la que el ganado se confiere, no por
una sola persona, sino por varias en comin. La ley, siguiendo
las huellas del Cédigo francés (articulos 1.804-1.831), distingue
cuatro especies (art. I.000) que en realidad se aumentan a cin-
co si se distingue el arrendamiento de ganados celebrado con el
arrendatario de tierras del celebrado con el aparcero. Pero to-
das estas variedades, que la ley minuciosamente regula (articu-
los 1.669-1696) y que tienen un objeto comin (o sea el ganado
susceptible de aumento o de proporcionar utilidad a la Agricul-
tura y al Comercio, art. 1.667) y comin también una determina-
da participacién en las ganancias, se pueden agrupar bajo dos ti-

(1) Breglia, Negozio giur parziario, pdginas 48 y siguientes; Carne-
lutti, L'accrescimento del vestiame nella soccida (Studi dir. civ., pdginas 461
y siguientes). -
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‘pos principales, segtin que el ganado sea objeto exclusivo del
.contrato o sea accesorio de un fundo.
~ Ahora bien, en el primer tipo figuran:

@) Kl arrendamiento simple u ordinario que es el contrato
por ¢l que una parte entrega a otra ganado para qﬁe ésta lo con-
serve, nutra y cuide, distribuyéndose por mitad la lana y las crias
(o sea los productos y el mayor valor del ganado al terminar el
contrato) y correspondiendo al socio. exclusivamente la leche y
‘el estiércol y el trabajo de los animales, sin que dicho socio asu-
ma la pérdida del ganado por caso fortuito, pues dicho ganado
corresponde en propiedad al arrendador (articulos 1.609, 1.670,
1.672, 1.676). Hay en este contrato una distribucién equitativa
de los provechos y de las pérdidas, proporciénala los valores
econ6micos que cada una de las partes pote en la industria co-
man. A mantener el equilibrio tienden los varios preceptos de
la ley, la cual, si bien autoriza a los contratantes para alterarlo
en cierto modo. (articulos 1.668, 1.674), prohibe que se destruya
en per}uicio del socio, cuya posicién es econémica y socialmen-
te inferior a la del arrendador, v por ello es objeto de especial
proteccion contra los frecuentes abusos de este tltimo, De aqui
la importante disposicién prohibitiva del art. 1.677 en el que se
prohibe estipular que el socio soporte més de la mitad de [a pér,
dida del ganado cuando esto ocurra por caso fortuito, que tenga
en las pérdidas una parte mayor que en las ganancias, que el
arrendador adquiera al final del arrendamiento otra cosa que no
sea el ganado que dié en arriendo; cualquiera convenci6n de esta
indole es nula.

8) El arrendamiento a medias o por mitad es una sociedad
en la que cada contrayente confiere la mitad del ganado que es
comin en orden a las ganancias y a las pérdidas (art. 1.684) y
en el cual (como ocurre en el arrendamiento simple), la lana y
Jas crias se distribuye por mitad mientras que al solo arrendata-
rio corresponde la leche, el estiércol y el trabajo (art. 1.6853).

v) El arrendamiento impropio en cuya virtud el arrendador
da a otro una o mas vacas para que las custodie y alimente, re-
servindose aquél (que conserva la propiedad) las crias todas de
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modo exclusivo, y correspondiendo al arrendatario las demds
wtilidades; este dltimo no puede tampoco asumir el riesgo (ar-
iticulo 1.690).

Al segundo tipo pertenecen: |

¢} El arrendamiento con el arrendatario o arvendamiento de
hterro en el que juntamente con un predio se da una cierta can-
tidad de ganado en arriendo, con la condicién de que al termi-
nar el arrendamiento, el arrendatario deje sobre el predio un nd-
‘mero de animales igual y equivalentes al precio de estimaci6n
de los que recibi6 (art. 1.687). El rasgo fundamental que distin-
gue este contrato de los anteriores, es la ausencia casi completa
de una participacién del arrendador en las ganancias; éstas per-
‘tenecen todas al arrendatario, excepcién hecha del estiér-
col, que debe emplearse exclusivamente para abonar el pre-
dio arrendado (articulos 1.689-1.6Q0), en compensacion a esta
‘ventaja se le impone el riesgo de la pérdida, incluso total del ga-
nado, ocurrida por caso fortuito, no obstante ser tal ganado de
propiedad del arrendador (articulos 1.691-1.692).

e) El arrendamiento con el mediero en el que el arrendador
y el mediero gozan en comfn del ganado arrendado juntamente
-con el predio, pudiendo garantizarse al arrendador mayores uti-
lidades (art. 1.693).

c) Arrendamientos colectivos (1).—Producto econémico re-
ciente de la progresiva industrializacién de la agricultura y de la
asociacién de los trabajadores del campo, los arrendamientos co-
lectivos no estdn previstos en el Cédigo, pero ofrecen como con-
‘tratos agrarios que son una gran importancia, y por ello recla-
man en la ansiada reforma legislativa una especial consideracién.
Semejantes al tipo del arrendamiento verdadero y propio o al'de
la colonia y combinados a veces con el arrendamiento de gana-

(1} TRaineri, Le affittanze colletive in [talia, Piacenza, 1906; Benasai.
Affitanse colletive, Turin, 1920. Como reconocimiento legal de estos arren-
damientos es notable el art, 17 de laley de 7 de Abril de 1921, nGim. 407,
-que declara los contratos agrarios colectivos celebrados entre los dado-
res de trabajo y los trabajadores del campo, obligatorios para todos los
-que en el momento de la celebracién forman parte de las asociacione

representhdas.
)
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dos, los arrendamientos colectivos ofrecen la interesante particu-

laridad de suponer una organizacién de los labradores que cons-

tituye una verdadera organizacién corporativa; es la asociacién
. 1a que se pone en relacién contractual con el propietario de los
grandes predios y consigna mediante la fusién de las fuerzas y
de los capitales de los asociados, hacer mas intensa y provecho-
sa la explotacién del suelo. Pero tales arrendamientos como ob-
serva Barassi (1), tienden a suprimir el intermediario y los gran-
des arrendatarios capitalistas, ya sea que la asociacién se limite
a obtener la concesi6n del terreno que luego habrid de dividirse
mediante nuevos contratos de subarriendo con los diferentes aso-
ciados (arrendamienlos colectivos a division), ya sea que la aso-
ciacién misma disfrute el terreno concedido (arrendamientos co-
lectivos unitarios). |
El propio Barassi, estudiando ¢l problema de las relaciones
de los asociados con el arrendador, generadas por un contrato
Gnico de arrendamiento, excluye por via general (siempre que la
asociacion no tenga el caracter de una verdadera persona juridi-
ca) que la unicidad del contrato genere una relacién juridica,
finica entre la asociacién como grupo unitario y el arrendador
y estima (advirtiendo con ello una manifestacién de la tendencia
atomistica legislativa) que el contrato colectivo genera relaciones
arrendaticias separadas de las cuales es titular cada uno de los
participes. Pero si se debe admitir como yo creo que entre di-
chas relaciones se da un nexo, una interdependencia que priva a
cada asociado de la autonomia propia del arrendatario singular
y le sustrae la facultad de modificar mediante acuerdo aislado ce-
lebrado entre €l y el arrendador, la propia posicién contractual,
parece mdas correcto concebir una relacién tnica determinada
por la asociacion, ya que esta es provocada y mantenida—con
vinculo casi corporativo—por la unidad del fin comin.
Arrendamieuto de obras o contrato de trabajo (2).—~La con-
f1) En Baudry-Lacantinerie, Locazione 1, pginas 1.046 y siguientes,
(2) En la rica bibliografia relativa a este contrato por lo que a Italia

respecta constituye una obra fundamental la de Barassi, // contratte i
lavero nel dir. pos. if.,2.% ed., 2 volimenes, Mildn, 1915-17, en la litera-

tura alemana es fundamental la de Lotmar, Arbeifvertrag en 2 volime~
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cepcién del Cédigo sobre esta relacién, que es una de las mis
importantes y difundidas en la socjedad moderna, resulta angos-
ta y anticuada por demds, Definicién que por su amplitud peca
de vaguedad, se contiene en el art. 1.570, la cual comprende la
locatio operarum y la locatio ope’?;is; el art. 1.627 determina muy
someramente los elementos constitutivos de la primera al men-
cionar como una especie de arrendamiento de obra y de indus-
tria aquel por cuya virtud una persona obliga la propia obra al
servicio de otra. La regulacién toda se reduce a algunas normas
de carécter esporddico: !a prohibicién de arrendar la propia obra
no temporalmente o para una empresa no determinada (articu-
lo 1.628); algunos preceptos que establecen los términos pres-
cripcionales de las acciones que corresponden a los domésticos,
operarios, jornaleros, ejercientes de profesiones liberales, para re-
clamar el pago de sus salarios y honorarios (articulos 2430,
2.140). El resto debe buscarse en leyes especiales que tienden a
proteger a los obreros contra los accidentes y los riesgos de los
oficios insalubres, contra el peligro del paro forzoso, contra el
abuso del patrono, degeneracién de la raza, mis bien que a esta-
blecer una disciplina juridica de la relaci6én contractual.
Predomina atin en el C6digo la angosta concepcién romanis-
tica con arreglo a la cual el arrendamiento de obras tenfa una
esfera de aplicacién muy limitada y una importancia escasa;
reca’a casi exclusivamente en las obras serviles. Desconocia tal
concepcibn las dsperas batallas hoy refiidas entre capitalistas y

nes, Leipzig, 1902-1908. Ademds merecen ser citadas las siguientes obras
en las que sin descuidar e.l aspecto juridico es predominante el econémi-
co, lannaccone, J/ contratto di lavoro (Arch. giur., LI, 1894, pdginas 111
y siguientes); Valadé-Papale, 7/ coniratto di lavore, Népoles, 1897; Mo-
dica, [/ contr. di lav., Palermo, 1897; Cavagnari, Le¢ controversie sul lavo-
ro, Mildn, 1900; Studi sul contr, di lavoro, Roma, 1902; Redenti, / conir.
di lavoro nella giur dei probiviri, Mildn, 1905; Cornil, Du lonage des servi-
ces au contrat de travail, Parl's,‘ 1895; Hubert-Valleront, Le contrat de tra-
vail, 1895, Pascaud, Le conirat de travail au point de vue économique et ju.
ridigue, Paris, 1903; Chatelain, De la nature du contrat entre ouvrier et
entre prencur, Paris, 1902; Perreanet Fagnot, Le contrat de travail, Pa-.
ris, 1907; Perreau et Grossier, Le contrat de travail et le Code civil, Pa-
ris, 1908; Boissard, Con#raf de Zravail et salariat, Paris, 1970,
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trabajadores y no constituia entonces un arduo problema social
la regulacién juridica de las gelaciones entre patronos y obreros;
las obras intelectuales no eran objeto de la locatio operarum, la
cual sélo era aplicable al trabajo manual y material. Por esto las
‘breves nociones que siguen tienen (salvo algunas que se tradu-
cen en preceptos de caricter pﬁrohibitivo o constitutivos de nor-
mas de orden publico inderogab‘les) mas valor de postulados
- cientificos y de afirmaciones tedricas que de principios del dere-
cho positivo legisiado. Pero tales nociones respondena lo que la
jurisprudencia y la préactica de las grandes fabricas, de los sindi-
catos, de las ligas y organizaciones corporativas de obreros y
patronos, va elaborando, en espera de una completa y perfecta
regulacign legal (1), cuyo material es facilitado en gran parté por
las oficinas, la inspeccidn, el Comité permanente del trabajo (2).

El contrato de trabajo (3) es aquel en cuya virtud una per-
sona (obrero, trabajador, asalariado) se obliga respecto a otra
{patrono, empresario, principal) a emplear en servicio de ésta su
propia energia de trabajo, y a su vez ésta se obliga a pagar a
aquélla una retribucién (merced, salario, honorarios) proporcio-
nal al tiempo o a la cantidad de trabajo producido (4). Todo
género de trabajo puede ser objeto de este contrato; el trabajo

(1) Un proyecto de ley sobre el contrato de trabajo del Ministro
Cocco-Ortu de 26 de Septiembre de 1902 (A##. pariam.) Camera Leg, XXI
190z; Rilaz, nm. 205} no tuvo éxito.

(20 Una coleccion de las leyes y de los reglamentos dictados hasta
hoy en defensa del trabajo puede verse en Noseda, Nwovo Codice del la-
pore, Mildn, 1913. ’

(3) Planiol, 7raité 11, nlm. 1.826, se opong al empleo de la expre-
5i6n «<contrato de trabajos, la cual segin él, carece de sentido como ca-
receria también la expresidn contrato de casa o de predio; propone la
sustitucién de esta expresidn por otra: arrendamiento de trabajo. Ciers
to que la férmula no corresponde a su contenido pero como quiera que
es de uso general y al emplearla todos entienden su alcance, no hay mo -
tivo para rechazar su uso. '

(4) La definicién acogida por el Cédigo suizo de las obligaciones, ar-
ticulo 319, reza: «Contrato de trabajo es aquel por el que una persona
(trabajador) se pbliga respecto a otra a prestar servicios por un tiempo
determinado o indeterminado mediante el pago de una merced. Hay

<contrato de trabajo aunque la merced no sea proporcional al tiempo y s{
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